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EL SIGNIFICADO URBANÍSTICO DE LA LEGISLACIÓN DEL SUELO: HACIA UN NUEVO 
MODELO URBANO Y UNA NUEVA VISIÓN DEL PLANEAMIENTO. 
Este   articulo   realiza   un   recorrido   por   la   evolución   de   la   legislación   urbanística   española, 










Es   importante   reiterar   la   diferencia   existente   el   urbanismo   entendido   como   práctica   social   o 





La   legislación  urbanística  española  supone  una   rareza  en  nuestro  entorno,   se   trata  de   la  única 
legislación que vincula la ordenación urbana con el derecho a la ejecución de esta ordenación. Lo 
que   significa   que   es   el  único  país   europeo   en  el   que  una  vez   aprobado  el   planeamiento,   sus 
determinaciones tienen tal respaldo jurídico que los aprovechamiento futuros (derecho a construir 
según el plan) pueden ser utilizados como garantía financiera, hasta tal punto, que los propietario 
del   suelo  a   los  que  se  privase  de sus  derechos  urbanísticos  en  una   revisión del  planeamiento, 
tendrían derecho a indemnización.
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Se   trata  de  un  modelo  que   se   inicia   con   la   ley  del   suelo  de  1956  y  que   con  modificaciones 
posteriores ( fundamentalmente la de 19751 y 1990) constituye la base del sistema de planeamiento 
español hasta finales de los años 90. A finales de esa década comienza la modificación del modelo y 
se  inicia  un proceso de liberalización del  suelo y por  tanto la  los ajustes  necesarios  del marco 










autónomas).   El   recurso   ante   el   Tribunal   Constitucional   fue   un   episodio  más   en   la   lucha   de 




































urbanización   los   propietarios   pasan   a   ser   “socios”,   teniendo   derecho   al   porcentaje   del 
aprovechamiento final en función de su porcentaje de propiedad.
­ La determinación de un suelo rural protegido (no urbanizable protegido) que es preservado de la 
urbanización.   La   determinación   de   este   suelo   ha   sufrido   distintas   vicisitudes,   hasta   1998,   se 
preservaba  de   la   urbanización   todo   el   suelo  que  no   era   necesario   para   cubrir   las   necesidades 
justificadas de crecimiento urbano. La ley de 1998, modifica formalmente (en muchos casos ya se 















en  cada  plan,  partía  del   entendimiento  de   la   ciudad  como un  organismo compacto,  unitario   e 
integrado;  siendo esta compacidad,  unidad o integración válida  tanto en los modelos de ciudad 
continua (que, en definitiva, eran una prolongación del modelo de la ciudad tradicional, también 
presente en las extensiones y ensanches del siglo XIX), como en los modelos planetarios de raíz 
howardiana  y sus  derivados,  que si  bien eran aparentemente  discontinuos,  quedaban integrados 
como un “todo” de partes compactas en una unidad orgánica mayor. El espacio social implícito, y 




El  modelo  de planeamiento  surgido en   la  Ley del  56,  matizado y desarrollado  posteriormente, 
suponía la convergencia de toda una serie de técnicas e instrumentos urbanísticos ya conocidos y 
perfeccionados a lo largo del tiempo (las técnicas de alineaciones y rasantes, la reforma interior, los 




públicos   (una   vez   introducidos   los   estándares   de   equipamientos   en   el   contexto   del   estado 
asistencial), sino también la ejecución material de las determinaciones formales de los planes, la 



























territorio   natural   circundante  mediante  un  perímetro  delimitado  con  nitidez,   incluso  ceñido  en 












totalidad   desde   el   plan,   entendida   como  una   estructura   integrada   y  unitaria.  En   el   año   75   se 
introduciría el suelo urbanizable no programado, como un suelo de reserva capaz de albergar unas 
hipotéticas necesidades futuras derivadas de los posibles cambios de coyuntura socioeconómica y, 
















La   ley   del   56,   demostró   amplias   carencias   en   la   determinación   de   las   obligaciones   de   los 
propietarios e incoherencia con las necesidades del desarrollo industrial, por lo que se aprobó la Ley 
19/1975, de 2 de mayo, de Reforma de la Ley sobre Régimen de Suelo y Ordenación Urbana. La 






















convirtiéndole   en   la   base   del  modelo   urbano   propuesto   considerándolo   como   el   centro   de   la 
ordenación, que crece sobre una ciudad existente, infravalorada desde el punto de vista funcional  y 
sobre un territorio que sólo se protege si no contradice el modelo propuesto.













Descrito   a   grandes   rasgos,   este   fue   el  modelo   (y   sus   bases   legales)   con   el   que   se   abordó   la 
producción y construcción de las ciudades españolas en la última parte del siglo   XX, ya que el 
planeamiento territorial fue en su mayoría inexistente o inoperativo. 




y   los  de   los  propietarios  de   suelo   fue   reclamar   la   liberalización  del   suelo,  defendida  como  la 
panacea que resolvería el problema de los precios de la vivienda, esta “necesaria” liberalización fue 
defendida no sólo por el  sector  inmobiliario,  sino también por órganos como el Tribunal  de la 








Suelo   y   Valoraciones,   que   venía   a   llenar   el   vacío   dejado   por   la   Sentencia   del   Tribunal 




“1.  Que  deban   de   incluirse   en   esta   clase   por   estar   sometidos   a   algún   régimen   de  protección 
incompatible   con   su   transformación   de   acuerdo   con   los   planes   de   ordenación   territorial   o   la 



















La   nueva   legislación   supone   el   alejamiento   definitivo   de   la   idea   del   Plan   comprensivo   y 
programado   temporalmente,   y   un   acercamiento   hacia   la   idea   de   la   Planificación   Estratégica, 
abriendo la posibilidad de un urbanismo menos orientado por las acciones de la administración) y 
























arqueológicos,   científicos,   ambientales,   culturales,   agrícolas,   forestales,   ganaderos   o   por   sus 
riquezas  naturales),   los   inadecuados  por  presentar   riesgos  naturales  acreditados  o   los   sujetos  a 
limitaciones o servidumbres para la protección del dominio público. De esa manera, los suelos no 
urbanizables comunes, que constituían la gran mayoría de la superficie en casi todos los términos 
municipales   españoles,  perdían   la   base  por   la  que   se   clasificaron  como   tales   y  pasaban  a   ser 
potencialmente urbanizables. 
Como   señalaba   Fernando   de   Terán7,   se   consumaba   la   inversión   completa   del   procedimiento 
tradicional   de   clasificación   del   suelo:   hasta   la   reforma   de   los   años  1998  y  2000,   primero   se 
constataba la dimensión de la ciudad consolidada mediante la delimitación el suelo urbano, después, 
una  vez   estimadas   sus   necesidades   (supuestamente  objetivas,   y,   en  último   caso,   políticamente 








sobre   el   territorio,   sobre   todo   el   territorio,   excepto   sobre   aquel   cuyos   valores   naturales 
















teóricamente   las   posibilidades   de   desarrollo   de   todos   los   suelos,   anteponiendo   los   derechos 
individuales de los propietarios al derecho colectivo a un proyecto urbano coherente y consensuado 
por la comunidad.   Parece que perdida la confianza en desarrollar una ciudad compacta se busca 
confirmar  el  modelo  espacial  de  ciudad red  que ha  formalizado   la   realidad  metropolitana,  una 



















competencia  qué  municipios  y qué   localizaciones  concretas  ofrecen    las mejores  condiciones  y 
oportunidades. 
11
Este modelo  es perfectamente  coherente  con el  propuesto por el  Avance del  Plan Regional  de 
Estrategia  Territorial   de  1998,   que  materializaba   el   damero   regional  mediante   una   retícula   de 











sirve  de  muy  poco  convertir   todo el   suelo  en  urbanizable   (hecho  que  además  no  garantiza   la 
transformación del suelo en urbanizado, que sería, en definitiva, la pretensión de la Ley). O como 
señala  José  Fariña,   la clasificación masiva e  indiscriminada de urbanizable se realiza a costa y 




e. La  aparente   rectificación  de   la  Ley 10/2003,  de  20  de  Mayo,  de  Medidas  Urgentes  de 
Liberalización en el Sector Inmobiliario y Transportes. 












atrás   en   la   liberalización   del   suelo,   la   reintroducción   de   la   frase   debe   entenderse   como   una 
necesidad de dar respuesta a las directrices del tribunal constitucional que amparaba la posibilidad 
de ampliar los supuestos de clasificación por las comunidades autónomas, por lo que quedaría a su 

























































se valorará  mediante   la  capitalización de la   renta  anual  real  o  potencial   (pudiendo alcanzar  un 
máximo del doble en función de factores objetivos de localización), sin que en ningún caso puedan 
considerarse   las   expectativas   derivadas   de   la   asignación   de   las   edificabilidades   y   usos  por   la 
ordenación   territorial   y   urbanística.   Se   trata   de   un   cambio   radical   de   las   expectativas   de   los 
propietarios de suelo y de los inversores especulativos, que resultarían aparentemente perjudicados 




la   superposición  de   legislaciones  sectoriales  y   la  división del  control  del   territorio  en distintas 
consejerías   y   servicios   administrativos   (urbanismo,   ordenación   del   territorio,  medio   ambiente, 
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